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摘要: 当前我国房地产市场存在严重的泡沫, 房价畸高并在不断攀升。为研究房价与我国财政
的关系, 应立足于公共财政视角, 通过区分中央政府和地方政府两个角色的行为, 对财政与房
价的相互关系进行阐述 , 认为地方政府扮演着关键角色, 继而对地方政府财政与房价的关系进
行深入分析 , 并提出如何改革二者关系的对策。
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近年来, 我国房地产业进入了前所未有的高






据显示 , 2009年全年房价涨幅 24% , 平均每平













地产市场存在 泡沫 的依据主要有三: ( 1) 房
价 收入比 。联合国人居中心认为, 房价与居民
户年收入比不应超过 3: 1, 美国的这一数据是
3 5: 1, 而我国的这一数据是 10- 15: 1, 远远超
出国际公认的合理水平。 ( 2) 商品房空置率。国
际上一般认为 4% - 5%为适度空置率, 10%则为















据显示, 我国 70个大中城市房价, 2006年同比上
涨 5 5% ; 2007年同比增长 7 6% ; 2008年上半年
同比上涨 10 2% ; 2009年全年房价涨幅 24% , 平
均每平方米上涨 813元, 达到了 1998年房改以来
的最大涨幅。











的施政目标下, 又要尽量实现 居者有其屋 的












价格的通知 (俗称 国八条 ) 为基础的调控政
策; 2006年 4月国务院七部委联合发布了 国六





















财政 , 属预算外收入 , 不必纳入收支两条线管理。
在房价上涨的过程中, 土地价格就会翻倍上涨, 地
方政府就能在高地价下可获得巨大的经济利益。
这一 小金库 的容量惊人, 尤其是 2009年土地
市场火爆、高价地 成灾 , 很多城市的地价款总
额都创下历史新高。 2007年房地产开发企业向地
方财政交土地出让金 1 3万亿元, 当年地方财政总
收入 2 27万亿元, 土地出让金占地方财政收入
57 2%、占房地产开发企业总支出的 30 36%、占
房地产开发企业总成本的 42%。中国指数研究院
统计数据显示, 截至 2009年 11月 23日, 全国 70
个城市土地出让金收入同比增加超过 100%。排在
前 20名的城市土地出让金总额高达 6 210亿元,
同比增加 108%。显而易见, 房价的不断飙升, 让
以地生财 的地方政府赚得盆满钵溢。我国地方
财政严重依赖土地出让金收入, 相关文献显示, 全





房地产业和建筑业 (不包括相关产业 ) 所占的比




五 期间, 我国房地产业税收完成 5 190 98亿元,
年均增长 41 4% , 增幅在各行业中居于首位;
2007年前 10个月, 全国大部分省区市的房地产税



































房价 20% , 其中 40%为开发商的利润, 余 40%的
利润全部被相关职能部门层层消化掉了 (秦鸿

























研究 , 与世界的大多数国家相比, 我国把更多的支
出责任下放给了省以下的地方政府, 财政总支出
的大约 65%集中在省以上的地方政府 ( 20世纪 90
























纳入预算内收入, 这为 土地财政 的出现与当
前的房地产市场过度活跃埋下了伏笔。从 2004年
8月 31日开始, 所有经营性国有土地使用权转让
都实行 招拍挂 的方式, 为了缓解地方财政困



































搞形象工程、 造城运动 , 盲目扩大拆迁规模,









全国人大常委会 2009年 10月 28日公布的权威报
告显示, 截至 2009年 8月底, 全国保障性住房建






















































































另外, 对土地的使用 , 应有严格的监督和管
理, 土地的拍卖 , 一定要提高公开度、透明度, 信
息披露要完全, 竞争要充分, 禁止违规操作。对购
地建房的房产商 , 应明确规定不得转让出让, 并且









先供应保障性住房用地, 优先考虑 廉租房 、
经济适用房 和中低价位、中小套型普通商品房
的用地; 同时拿出更多的土地出让金用于 廉租
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